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- Odlok z grafično prilogo 

- Obrazložitev in ocena stroškov

- Stališča do pripomb

Na podlagi 171. člena Zakona o urejanju prostora (Ur. l. RS, št. 110/02, 8/03 - popravek in 58/03 - ZZK-1) je Mestni svet Mestne občine Maribor na podlagi 16. člena Statuta Mestne občine Maribor ( MUV, št. 27/1995, 13/98, 17/98,  23/98, 5/2000, 10/2002, 6/2004, 13 /2004 ) na svoji … seji dne ……..  sprejel

ODLOK O ZAZIDALNEM NAČRTU ZA DEL CONE Po 6 S 

 (območje meji na zahodu na ulico Veljka Vlahoviča, na severu na nepozidane parcele z 'Cesto A', na vzhodu na 'cesto B', na jugu pa na novo mestno vpadnico – Puhovo cesto)

prvi dopolnjeni predlog odloka

i. uvodna določila

S tem odlokom se sprejme zazidalni načrt za del območja Po 6 – S (S-31/3) v Mariboru, ki ga je izdelal ZUM urbanizem, planiranje, projektiranje d.o.o., Grajska ulica 7, Maribor, pod številko naloge 69/02.

Odlok o Zazidalnem načrtu za del območja Po 6 – S (S-31/3) v Mariboru (v nadaljnjem besedilu: odlok) določa: ureditveno območje, umestitev načrtovane ureditve v prostor, zasnovo projektnih rešitev prometne infrastrukture, zasnovo projektnih rešitev energetske, vodovodne in druge komunalne infrastrukture, rešitve in ukrepe za varovanje okolja in ohranjanja narave, etapnost izvedbe, tolerance ter obveznosti investitorjev in izvajalcev.

Sestavine iz prejšnjega odstavka so obrazložene in grafično prikazane v zazidalnem načrtu, ki je skupaj z obveznimi prilogami na vpogled na Mestni upravi Mestne občine Maribor, Zavod za prostorsko načrtovanje.

ii. opis in velikost ureditvenega območja 

Ureditveno območje meji na zahodu na ulico Veljka Vlahoviča, na severu na nepozidane parcele z 'Cesto A', na vzhodu na 'cesto B', na jugu pa na novo mestno vpadnico – Puhovo cesto.

Območje zazidalnega načrta obsega naslednje parcele:

749 (del), 761/1, 761/6, 763/2, 764/3, 766/3, 765/1, 765/4, 767/3, 767/5, 778/2, 778/3, 779/1, 779/19, 782/1, 782/4, 783/2, 783/3, 786/5, 786/12, 786/13, 798/1, 798/8, 798/9, vse k.o. Pobrežje v Mariboru.

Velikost ureditvenega območja cca. 2,2 ha.

iii. funkcija območja

Ureditveno območje iz prejšnjega člena obsega: 

· trgovski center z oskrbno, storitveno in gostinsko dejavnostjo,

bencinski servis z avtopralnico,

· pripadajoče prometne površine,

· komunalno in energetsko infrastrukturo,

· ostale odprte površine.

iv. urbanistični pogoji in pogoji za oblikovanje objektov

Grafične priloge zazidalnega načrta prikazujejo:

razporeditev predvidenih objektov in odprtih površin,

· namembnost objektov in odprtih prostorov,

· maksimalne horizontalne in vertikalne gabarite predvidenih objektov in površine odprtih prostorov,

· smeri dostopov in dovozov,

· usmeritve za oblikovanje novih objektov,

· ureditev utrjenih in zelenih površin.

Rušitve objektov

Na območju ni predvidenih rušitev.

Novogradnje objektov

	zap. št.
	stavba

(tip)
	število objektov
	namembnost
	etažnost

	
	
	
	
	

	1
	Trgovski center
	1
	Trgovska, gostinska, storitvena
	P (+ 1)

	2
	Nadstrešnica parkirišča
	1
	garažna
	P

	3
	Bencinski servis (prodajalna)
	1
	storitvena
	P

	4
	Tračna avtopralnica
	1
	storitvena
	P

	5
	Nadstrešnica bencinskega servisa
	1
	storitvena
	P

	6
	Transformatorska postaja
	1
	elektroenergetsko - distibucijska
	P

	7
	Ekološki otok
	1
	
	P

	8
	Prostor za jeklenke
	1
	
	P

	
	SKUPAJ
	8
	
	


Na ureditvenem območju je dopustna gradnja naslednjih enostavnih objektov:

· pomožni objekti za lastne potrebe,

· pomožni infrastrukturni objekti, 

· začasni objekti, ki ne zahtevajo novih komunalnih in drugih priključkov ali bistvenega povečanja zmogljivosti teh priključkov,

· spominska obeležja,

· urbana oprema ter

izvedba nujnih posegov in ureditev, ki odpravljajo negativne vplive na okolje in zagotavljajo večjo varnost ljudi in premoženja.

FUNKCIONALNO OBLIKOVALSKI POGOJI

Horizontalni gabariti objektov in ureditev so razvidni iz grafičnih prilog št. 3/1 »Ureditvena situacija«, št. 3/2 »Urbanistični pogoji« in št. 3/4 »Prometna ureditev«, vertikalni gabariti pa so prikazani v grafični prilogi št. 3/2 »Urbanistični pogoji« in št. 3/3 »Karakteristični vzdolžni in prečni prerez«.
Pomen regulacijskih elementov iz grafične priloge št. 3/2 »Urbanistični pogoji«:

· dopustna gradbena površina je maksimalni horizontalni gabarit objekta;
· gradbena linija je linija, na katero mora biti postavljen objekt, dovoljeni so le manjši odmiki delov fasad;
· gradbena meja je linija, ki jo predvideni objekt ne sme presegati, lahko pa se je dotika ali je od nje odmaknjeni v notranjost;
· etažnost  - prikazane so etaže nad nivojem terena;
· maksimalna dimenzija objekta je največja dopustna dimenzija objekta.
Minimalni odmiki od osi in robov cest so najmanjše razdalje med objektom in osjo, oziroma robom ceste
Trgovski center

Objekt se nahaja v jugozahodnem vogalu območja med Ulico Veljka Vlahoviča in Puhovo ulico.

Predvidene so naslednje vrste dejavnosti: trgovske (hipermarket), storitvene in gostinske dejavnosti.

· Predvidena etažnost je P, z medetažo v vzhodnem delu nad manipulativnim dvoriščem.

· Objekt sestavljata zahodni in južni kraka, ki ju povezuje polkrožen vogal.

· Streha objekta je večkratna dvokapnica.

· Vhodi v objekt so v zahodnem kraku z Ulice Veljka Vlahoviča in z nadkritega parkirišča.

· Dostava v objekt se vrši za hipermarket v vzhodnem delu južnega trakta preko manipulativnega dvorišča, za lokale v zahodnem kraku s parkirišča.

· Fasada oboda je zaprta z montažnimi betonskimi fasadnimi elementi. Pred južno fasado je postavljena sekundarna fasada iz montažnih perforiranih plošč. Na zahodni fasadi so  steklene izložbe z grafičnimi motivi. Na dvoriščni – parkirni strani je fasada vidni beton.

· V severnem zaključku zahodnega kraka se izgradi terasa za potrebe gostinstva.

Nadstrešnica

Na dvorišču trgovskega centra se v osrednjem delu območja za potrebe zaposlenih in obiskovalcev izgradi nadstrešnica parkirišča valovite oblike na jeklenih stebrih.

Bencinski servis

V jugovzhodnem vogalu območja med Puhovo ulico in 'Cesto B' se izgradi bencinski servis z majhno prodajalno in tračno avtopralnico.

Bencinski servis je zaradi svoje majhnosti zasnovan kot servis za osebna vozila in obsega:

· Pritlični objekt s prodajalno in sanitarno tehničnim delom,

· Nadstrešek z veznim delom,

· 2 otoka za točenje goriva,

· Tračno avtopralnico,

· 2 vkopana rezervoarja za gorivo,

· Ekološki otok za zbiranje odpadkov tipa 'EKO – PLIN',

· Objekt za prodajo UNP – plina v jeklenkah,

Postavitev velikega totema, velikega izveska in ene zastave,

· Enoto za sesanje avtomobilov.

Transformatorska postaja
V severovzhodnem vogalu območja, med 'Cesto A' in 'Cesto B' se za potrebe distribucije električne energije izgradi transformatorska postaja.

v. pogoji za urejanje odprtih površin

Odprti prostor območja obsega:

· Tlakovano ploščad med trgovskim centrom, Ulico Veljka Vlahoviča in Puhovo cesto,

· prometne ureditve mirujočega prometa,

· tratne površine okoli bencinskega servisa,

· tratni pas med parkiriščem in 'Cesto A'

· tratni pas med parkiriščem in 'Cesto B'

· terasa – letni vrt restavracije.

Funkcionalno oviranim osebam mora biti omogočeno samostojno gibanje po vseh površinah, ki so namenjene pešcem. Elementi ceste ne smejo pomeniti nevarnosti pri gibanju na tistih površinah, ki so namenjene pešcem. Te površine morajo biti tudi brez grajenih in komunikacijskih ovir.
Navedena rešitev odprtega prostora v tekstualni in grafični obliki predstavlja obvezno izhodišče za projektno dokumentacijo, kjer se določi vsa oprema, izbor in število rastlinskih vrst. Prav tako se določi ostala oprema (tlaki, svetila, zidci, nadstrešnice, koši za odpadke itd.).

Zelene površine se uredijo kot tratne površine v ozkih pasovih na severni in vzhodni strani, ki se dodatno zasadijo z drevesi na vzhodni strani.

vi. pogoji za urejanje prometnih površin

CESTNO OMREŽJE

Območje bo prometno navezano na obodne obstoječe, rekonstruirane in nove ceste javnega cestnega omrežja. Za ceste, ki še nimajo imen bodo uporabljena delovna imena.

Obodne javne ceste so:

· Puhova ulica (priključna cesta na avtocesto Slivnica – Pesnica v LN za avtocesto imenovana Nova Zrkovska cesta), ki bo kategorizirana državna cesta;

· Ulica Veljka Vlahoviča, ki je glavna mestna cesta;

· neimenovana obstoječa mestna cesta na vzhodu z delovnim imenom »Cesta B«;

· povezovalna cesta med Ul. V.Vlahoviča in »Cesto B« z delovnim imenom »Cesta A«, ki bo kategorizirana kot mestna cesta.

Novogradnja Puhove ulice in rekonstrukcija Ul. V. Vlahoviča nista predmet tega ZN. Investitor posegov na območju tega ZN mora zagotovit potrebne spremembe oziroma dopolnitve veljavnih dokumentov, ki bodo omogočile korekcijo predvidenega trikrakega križišča Puhova ulica – »Cesta B« (v km 1 + 604), ki ga je v končni fazi treba semaforizirati, in ureditev novega uvozno izvoznega priključka po sistemu »desno – desno« (v km 1 + 556). Nov priključek je namenjen dovozu na bencinski servis iz smeri avtoceste Slivnica – Pesnica in izvozu dostavnih vozil iz predvidenega trgovskega centra.

V grafičnem delu prikazana rekonstrukcija »Ceste B« ni predmet tega dokumenta. Namen prikaza je zagotovitev potrebnega prostora za rekonstrukcijo te ceste. 

»Cesta A« je predvidena javna cesta, ki bo povezovala Ulico Veljka Vlahoviča in »Cesto B«. Je dvosmerna dvopasovna cesta z obojestranskimi pločniki. V območju trikrakega križišča z Ul. V. Vlahoviča je predviden levozavijalni pas. »Cesta A« je podrejeno priključena na Ulico Veljka Vlahoviča in »Cesto B«. V območju podrejenih priključkov na prednostne ceste ne sme biti ureditev, ki bi ovirale preglednost. Za »Cesto A« je predlagana kategorizacija mestne ceste.

Notranje prometno omrežje

Notranje prometno omrežje sestavljajo vozne, manipulativne in parkirne površine. Na te površine so navezani še pločniki in ploščadi.

Notranje prometno omrežje je navezano na obodne javne ceste s tremi priključki, ki so locirani tako, da omogočajo fazno izgradnjo.

Priključki na javne ceste so prometno podrejeni. V območju priključkov na prednostne ceste ne sme biti ureditev, ki bi ovirale preglednost.

Na delu notranjih voznih prometnih površin, ki so pokrite z nadstrešnico, je treba zagotoviti minimalno potrebno svetlo višino za gasilska vozila. Nosilni elementi nadstrešnice morajo biti locirani tako, da ne segajo v svetli profil voznih površin.

MIRUJOČI PROMET

Parkirišče za osebna vozila je sestavni del notranjih prometnih površin. Potrebno število parkirnih mest je določeno v odvisnosti od dejavnosti skladno z veljavnim normativom 1PM/15m2 prodajne površine. Predvidena je ureditev 289 PM. 16 PM je namenjeno vozilom voznikov z invalidskimi vozički.

Promet pešcev in kolesarjev

Promet pešcev je do obravnavanega območja speljan po pločnikih obodnih cest. Na notranjih prometnih površinah uporabljajo pešci poleg pločnikov tudi ploščadi, vozne in manipulativne površine. Skladno s tem je treba notranje prometne površine opredeliti kot območje umirjenega prometa.

Promet kolesarjev je do obravnavanega območja speljan po kolesarskih stezah in voziščih obodnih cest. Na notranjem prometnem omrežju uporabljajo kolesarji vozne in manipulativne površine. Pri vhodih v trgovski center je treba postaviti kolesarska stojala.

JAVNI POTNIŠKI PROMET

Avtobusna postajališča javnega potniškega prometa v križišču Puhove ulice z Ulico Veljka Vlahoviča zagotavljajo enostaven in hiter dostop uporabnikom javnega prevoza do trgovskega centra.

vii. pogoji za urejanje komunalne in energetske infrastrukture

SPLOŠNO

Za predvideno infrastrukturo je treba naročiti projektno dokumentacijo. Rezervirati je treba trase za vse zemeljske komunalne in energetske vode, pri čemer je treba upoštevati predpisane minimalne horizontalne in vertikalne odmike, zahteve upravljavcev, vsa zakonska določila predpisov o sanitarnem, higienskem in požarnem varstvu. 

Upoštevati je treba tudi predpisani medsebojni odmik med vodovodom in kanalizacijo, ki znaša: minimalni vertikalni odmik 0.5m, minimalni horizontalni odmik 3.0 m. V kolikor tega odmika ni mogoče doseči je potrebno vodovod primerno zaščititi (glineni naboj).

Potek komunalnih in energetskih infrastrukturnih objektov in naprav je razviden iz grafične priloge št. 3/5 »Situacija komunalne in energetske infrastrukture ter omrežja zvez«.

VODOOSKRBA

Priključitev objektov je predvidena na vodovodni cevovod LŽ DN 200 v Puhovi ulici (Novi Zrkovski cesti). 

V cesti A je treba zgraditi cevovod DN 150 z navezavo na primarni cevovod DN 250 v ulici Veljka Vlahoviča in vodovodni cevovod DN 100 v cesti B.

V cesti B je treba zgraditi cevovod DN 100 z navezavo na vodovod v cesti A in na primarni vodovodni cevovod DN 200 v Novi Zrkovski cesti.

ODVAJANJE ONESNAŽENIH VODA

Komunalne odpadne vode

Za odvodnjo obravnavanega območja je treba izgraditi vodotesno fekalno kanalizacijo, katera se bo navezala na obstoječi kanalizacijski zbiralnik v ulici Veljka Vlahoviča.

Komunalne odpadne vode iz objekta, servisa in avtopralnice je treba speljati po vodotesni interni kanalizaciji v obstoječo kanalizacijo. Odpadne vode iz servisa avtopralnice je treba speljati preko ustrezno dimenzioniranega usedalnika in lovilca olj.

Po izgradnji kanalizacije je treba pridobiti atest o vodotesnosti in omrežje predati upravljavcu. 

Padavinske vode

Padavinske odpadne vode iz manipulativnih površin je treba preko ustrezno dimenzioniranega lovilca olj odvajati v sistem za ponikanje.

Padavinske vode z območja ceste B je treba odvajati v projektirano kanalizacijo Nove Zrkovske ceste (projekt IEI št. 6K620.24).

Padavinske vode  z območja ceste A je treba v celoti odvesti v obstoječi kanalizacijski zbiralnik v ulici Veljka Vlahoviča.

Odvajanje čistih padavinskih voda iz utrjenih površin in strešin je treba urediti tako, da bo v čim večji možni meri zmanjšan odtok padavinskih voda z urbanih površin. Padavinske vode s streh in vode, ki ne bodo onesnažene z vodi škodljivimi snovmi je treba speljati preko peskolovov v ponikovalnice. 

Padavinske vode iz platoja bencinskega servisa je treba speljati preko lovilca olj s koalescentnimi filtri v kanalizacijo. Za lovilcem olj je treba predvideti zasun, ki se bo ob pretakanju goriva zapiral. Treba je izbrati lovilec olj z najboljšo razpoložljivo opremo, za zagotovitev varnosti pred eventualnim onesnaževanjem, kar pomeni lovilec olj s samodejnim zapiralom proti izlitju goriva v kanalizacijo. 

ELEKTRIČNA ENERGIJA

Za napajanje trgovskega centra in bencinskega servisa je treba:

· zgraditi novo transformatorsko postajo 10(20)/0,4 kV moči ter jo vključiti v obstoječe 10 kV kabelsko omrežje in sicer v KB TP Gramoznica Zemljičeva (t-143) – TP Gregorečeva (t-126)

· zgraditi ustrezen nizkonapetostni kabelski razvod iz nove TP do predvidenih objektov 

· izven bencinskega servisa je treba postaviti samostojen elektroagregat

Za osvetlitev ceste B, ceste A z delom križišča z Ul. Veljka Vlahoviča je treba upoštevati svetlobnotehnične kriterije za povezovalne ulice s srednjo svetlostjo Lsr= 1 cd/m2 in pripadajočo enakomernostjo. Predvideva se uporaba svetilk na kandelabrih višine 7-9m.

Za dovozne ceste s parkirišči so svetlobnotehnični pogoji nekoliko nižji. Glede na pričakovan intenzivni promet se priporoča upoštevati osvetljenost med 10-20 lx. Predvideva se uporaba svetilk na kandelabrih višine 5-7m. Glede na značaj razsvetljave bo napajanje JR  ločeno iz internega razdelilca.

PLIN

Za oskrbo predvidenih objektov z zemeljskim plinom je treba zgraditi ustrezni plinovod z navezavo na obstoječe nizkotlačno plinovodno omrežje za zemeljski plin Plinarne Maribor, d.d. (0,1 bar) v ulici Veljka Vlahoviča pod pogoji upravljavca.  

TELEKOMUNIKACIJE

Na obdelovalnem območju ob Puhovi cesti (Nova Zrkovska cesta) se nahaja na severni strani ceste v zelenici telefonska kanalizacija, na katero je treba priključiti obravnavano območje pod pogoji upravljavca. Obstoječo TK kanalizacijo ki je izvedena s PVC cevmi je treba ustrezno zaščititi in jo ustrezno dograditi. 

CATV  

Ob objektu V. Vlahoviča 25 stoji primarno ojačevalno mesto, na katero je treba priključiti predvidene objekte pod pogoji upravljavca.  V križišču ulice Veljka Vlahoviča in Puchove ulice je treba položiti cevi in jaške za potrebe prehoda krožišča.

OGREVANJE

Objekt se bo ogreval iz skupne kotlovnice v objektu. Energent je zemeljski plin.

ODPADKI

Komunalne odpadke je treba zbirati v ustrezne tipizirane posode in poskrbeti za organiziran odvoz odpadkov.

Povzročitelj odpadkov mora zagotoviti, da pošiljko odpadkov, ki jih prepušča zbiralcu ali oddaja odstranjevalcu spremlja evidenčni list o ravnanju z odpadki.

Investitor mora zagotoviti, da izvajalci gradbenih del na gradbišču hranijo ali začasno skladiščijo odpadke, ki nastanejo pri gradbenih delih, ločeno po vrstah gradbenih odpadkov (beton, kovina, zemlja).

Za zemeljski izkop, ki se pred ponovno uporabo začasno odloži, je potrebno zagotoviti, da se ne meša z drugimi odpadki. Treba je preprečiti onesnaženost zemljine z olji, asfaltom ali z odpadki, ki niso iz naravnih mineralnih materialov. 

Investitor mora zagotoviti, da izvajalci gradbenih del gradbene odpadke oddajo zbiralcu gradbenih odpadkov.
viii. pogoji za varovanje okolja

ZAŠČITA PRED ONESNAŽEVANJEM PODTALNICE

Negativne vplive na vode v času gradnje in po njej je treba na celotnem območju urejanja omejiti ali preprečevati z naslednjimi ukrepi:

Komunalne odpadne vode iz sanitarij, ter umivalnikov je treba gravitacijsko voditi preko revizijskih jaškov v javno kanalizacijsko omrežje za odpadno vodo.

Vsa parkirna mesta, vozišča in druge površine parkirišč namenjene prometu motornih vozil, natakalne ploščadi, je treba tlakovati, tako da so neprepustne za vodo in naftne derivate. Tlakovane površine je treba obdati z robniki, meteorne vode z njih pa je treba speljati v kanalizacijsko omrežje preko ustrezno dimenzioniranih lovilcev olj in goriv. Le ti morajo obratovati skladno z zahtevami tehnične specifikacije EN 858-1.

Padavinske vode iz strehe objekta se lahko vodijo neposredno v ponikovalnico.

Na parkirnih mestih ni dovoljeno prati, vzdrževati oziroma popravljati vozil. Na parkiriščih so dovoljeni samo dnevni pregledi vozil ter najnujnejša popravila nenadnih okvar.

Na parkiriščih ni dovoljeno pretovarjanje ali pretakanje nevarnih snovi.

Treba je izvajati reden mesečni pregled oljnih lovilcev in jih po potrebi očistiti.

Ostanke iz oljnih lovilcev ni dovoljeno spuščati v javno kanalizacijo. Kanalizacijsko omrežje je treba projektirati vodotesno in izvesti iz atestiranih materialov.

Treba je voditi obratovalni dnevnik lovilca olj, kjer se vpisujejo vsa opravljena dela pri obratovanju in vzdrževanju lovilca olj, rezultati merjenja predpisanih parametrov odpadne vode ter vsi izredni dogodki, okvare ter druge prekinitve.

Treba je izbrati takšne lovilce olj, ki bodo zadostili izračunu o dopustnem dotoku. Pravilno dimenzioniranost lovilca olj je treba podati v tehničnem poročilu.

Vsa dela po projektu je treba izvajati v skladu s tehničnimi predpisi in standardi, ki veljajo za tovrstna dela.

Odpadne vode iz avtopralnice je treba zbirati in čistiti ločeno.

Treba je vzpostaviti delno ali v celoti zaprt tokokrog za odpadno vodo, ki nastaja pri pranju v avtomatskih napravah za osebna vozila, če je povprečna dnevna poraba vode večja od 5m3 oz. pri uporabi topil za hladno čiščenje, ki tvorijo stabilne emulzije, če je povprečna poraba večja od 0,5m3.

Na gradbišču ni dovoljeno izpiranje mobilnih transporterjev (hrušk).

Treba je določiti mesta za prečrpavanje goriv v stabilne delovne in pomožne naprave v času gradnje. Takšno delo mora potekati pod nadzorom usposobljene osebe. 

Za shrambo goriva je treba uporabiti dvoplaščni rezervoar, vmesni prostor naj bo zapolnjen s kontrolnim medijem, ki služi za kontrolo tesnosti osnovnega rezervoarja. Kontrola naj bo avtomatska.

Vsa začasna skladišča in pretakališča goriv, olj in maziv ter drugih nevarnih snovi je treba zaščititi pred možnostjo izliva v tla in v vodotoke.

ZAŠČITA PRED ONESNAŽENJEM ZRAKA

Predvidi se ogrevanje iz plinovodnega omrežja. 

Gradnje območja lahko predstavlja vir onesnaženja zraka, zato je med njo treba upoštevati omilitvene ukrepe. Ti so predvsem uporaba gradbene mehanizacije in naprav, ki ustrezajo normam kakovosti, ustrezno nalaganje in čiščenje prevoznih sredstev, ko zapuščajo gradbišče in se vključujejo v promet, čiščenje javnih prometnih površin, prekrivanje deponij, prekrivanje transportnih sredstev v času prevozov sipkega materiala…

Emisijo ogljikovodikov v ozračje je treba zmanjšati z aktivnim odsesovanjem plinov pri prečrpavanju naftnih derivatov.

Med izvajanjem gradbenih del je treba predvideti namakanje transportnih poti in odkritih površin ob sušnih in vetrovnih dnevih zaradi zmanjšanja prašenja.

Treba je redno servisirati gradbene stroje in naprave zaradi preprečitve nepotrebnih emisijskih dizelskih izpuhov.

HRUP

Od obveznih ukrepov za preprečevanje prekomernega hrupa je v času obratovanja je treba upoštevati naslednje ukrepe:

Kompresor za stisnjeni zrak in sesalec za čiščenje je treba namestiti v protihrupno zaščiten prostor in mu omogočiti potrebno zračenje. Za zmanjšanje hrupa morajo te naprave delovati na električni pogon.

V času gradnje je treba obratovanje delovnih strojev ter vsa gradbena in druga hrupna dela na gradbišču opravljati le v dnevnem času med 7.00 in 19.00 uro.  Ravni hrupa gradnje ne smejo presegati mejnih vrednosti hrupa. Pri gradnji je treba uporabljati gradbeno mehanizacijo, ki ustreza normam kakovosti za tovrstno opremo.

TLA

Pri vseh posegih v prostor je treba plodno zemljo odgrniti in deponirati. Plodna zemlja se uporabi za ureditev zelenih površin.

Parkirna mesta, vozišča in druge površine namenjenemu prometu motornih vozil, je treba utrditi, tako, da so meteorne vode z njih speljane v kanalizacijo preko ustrezno dimenzioniranih peskolovov in lovilcev olj in goriv in obdane z robniki. Ob točilnih mestih in prečrpališčem goriva v rezervoarje je treba tla prekriti z nepropustnim materialom, ki je neprepusten za vodo in naftne derivate.

Črpalne otoke je treba pokriti z nadstrešnico.

Rezervoarje za hrambo naftnih derivatov je treba izvesti dvoplaščno in jih opremiti med drugim z napravami za preprečitev prepolnitve in z alarmnim sistemom nadzora tesnosti plaščev.

Na gradbišču je treba urediti sanitarije, garderobe in umivalnice tako, da komunalna voda in odpadki ne bodo onesnažili tal in podtalnice. Treba je namestiti prenosne sanitarije.

Prečrpališča nevarnih snovi (olj, maziv, odpadnih olj, čistil) je treba urediti kot lovilne posode brez možnosti odtekanja, ki so obstojne na skladiščeno snov in vsaj tako velika, kot je volumen odlagane snovi, da jo lahko v celoti zadržijo.

POŽARNA VARNOST

Treba je zagotoviti pogoje za varen umik ljudi in premoženja. Če niso podani s posebni predpisom, se do izdaje slovenskega predpisa pri načrtovanju upošteva ustrezne tehnične smernice primerljive tuje države.

O smereh evakuacijskih poti odloči projektant.

V hidrantnem omrežju je treba zagotoviti zadostno količino vode za gašenje požarov. 

Dovozne poti za gasilsko intervencijo morajo biti projektirane in izvedene tako, da omogočajo osni pritisk 100 kN.

Treba je zagotoviti ustrezne odmike med stavbami. 

Potrebne odmike se lahko določi tudi s pomočjo metod požarnega inženirstva, projektant je dolžan dokazati, da je s predlagano rešitvijo preprečen prenos požara z goreče na sosednjo stavbo.

Poleg zahtevanih požarnovarnostnih odmikov med stavbami je treba zagotoviti tudi potrebne površine za gasilce ob zgradbah dostopne poti za gasilce, dovozne poti za gasilska vozila, postavitvene površine in delovne površine za gasilska vozila.

ix. etapnost izvajanja in tolerance v zazidalnem načrtu

ETAPNOST

Objekti in prometne ureditve na območju se lahko izvajajo fazno, ob pogoju, da so zagotovljene minimalne potrebne parkirne in manipulativne površine za funkcioniranje objektov. Prav tako mora biti zagotovljena dobra prometna dostopnost za obiskovalce, dostavo in intervencijo.

TOLERANCE

Tolerance glede oblikovanja objektov 

Pri gradbenih mejah je možno odstopanje izven dopustne gradbene površine za 1,00m, z izjemo odmikov od cest, ki so eksplicitno definirani v prilogi tega odloka (3. Utemeljitev – točka 2.5 – Funkcionalno oblikovalski pogoji). Odstopanja se presodijo v projektni dokumentaciji.

Možna je širitev predvidenega parkirišča z izvedbo kleti ali z izvedbo še ene parkirne etaže, ki nadomesti parkirno nadstrešnico. Pogoj za izvedbo je upoštevanje prometno – varnostnih in požarno – varnostnih predpisov. V primeru izvedbe dodatne parkirne etaže nad predvidenim parkiriščem, mora bit konstrukcija jeklena in transparentna. 

Tehnični elementi za zakoličenje objektov se v skladu z navedenimi tolerancami v tem členu natančneje določijo v izrisu iz zazidalnega načrta v skladu z določili tega odloka. 

Vse višinske kote se natančno določijo v projektni dokumentaciji. Določitev višinskih kot objektov ne sme negativno vplivati na funkcioniranje sosednjih objektov.

Tolerance glede infrastrukturnih ureditev

Odstopanja od tehničnih rešitev (komunalna, energetska in prometna infrastruktura, omrežje zvez), določenih s tem zazidalnim načrtom, so dopustna, če se v nadaljnjem podrobnejšem proučevanju okoljevarstvenih ali hidroloških ali geoloških ali vodnogospodarskih ali lastniških ali drugih razmer ugotovi, da so z oblikovalskega ali gradbenotehničnega ali okoljevarstvenega vidika možne boljše tehnične rešitve, ki pa ne smejo povečevati negativnega vpliva načrtovanega posega na sosednje objekte in parcele, ne smejo poslabšati videza obravnavanega območja, ne smejo poslabšati bivalnih in delovnih pogojev in ne smejo povečati negativnih vplivov na okolje.

Pri vseh večjih odstopanjih morajo biti nove rešitve usklajene s pogoji, ki so jih nosilci urejanja prostora podali k temu zazidalnemu načrtu. V primeru odstopanj od pogojev je treba ponovno pridobiti mnenje pristojnih nosilcev urejanja prostora. Odstopanja ne smejo biti v nasprotju z javnimi interesi.

x. obveznosti investitorjev in izvajalcev

Po vzpostavitvi normalnih delovnih pogojev je potrebno opraviti meritve hrupa v naravnem in življenjskem okolju, pregled ureditve odvajanja odpadnih vod in meritve ustreznosti delovanja lovilcev olj in meritev emisij snovi v zrak iz kurilne naprave.

xi. končne določbe

Z dnem uveljavitve tega odloka prenehajo na tem območju veljati določila Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove Maribora (MUV, št. 26/1998).

Ta odlok začne veljati osmi dan po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku.

Številka: 35005-00008/2002 0901 VB
Datum:   15. 03. 2005.

                     Mestna uprava
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ZAVOD ZA PROSTORSKO NAČRTOVANJE

           Grajska ulica 7, 2000 Maribor

         Tel. 02 220 14 95  fax 02 220 14 93

         e-mail:vesna.bauman@maribor.si

Številka: 35005-00008/2002 0901 VB
Maribor, 01. junij 2005

OBRAZLOŽITEV

Uvod

        Leta 2001 so bile izdelane Strokovne podlage za širše območje Puhove ulice na Pobrežju (Urbis, d.o.o., junij 2001), ki so vzpostavile urbanistične smernice prostorskega razvoja Pobrežja na širšem območju nove mestne vpadnice – Puhove ulice in sicer na odseku med vozliščem Puhove ulice z zunanjim avtocestnim obročem na vzhodu  in potezo Veljka Vlahoviča na zahodu. 

Urbanistični pogoji za umestitev trgovskega centra so bili opredeljeni v Posebnih strokovnih podlagah za južni del območja S-31/3 (AU Arhitekti, d.o.o., junij 2001). Variantne rešitve predloga zazidave so bile izdelane v sklopu Posebnih  strokovnih podlag za jugozahodni vogal Po6-S na Pobrežju v Mariboru (AU Arhitekti, d.o.o., april 2003). Kot najustreznejša varianta je s strani Zavoda za prostorsko načrtovanje potrjena varianta 2, ki je bila podlaga za izdelavo predmetnega zazidalnega načrta.

Pravne in zakonske podlage za izdelavo zazidalnega načrta.

       Za predmetno območje je v veljavi  prostorski akt – Odlok o prostorsko ureditvenih pogojih za območje Urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV, št.26/98), ki za predmetno območje  predvideva izdelavo zazidalnega načrta.

·         V letu 2002 je sprejet program priprave za izdelavo zazidalnega načrta (MUV štev. 
· 8/2002, in spremembe in dopolnitve programa priprave MUV, št.5/2005).

Zakonsko podlago predmetnemu dokumentu daje: 

· Zakon o urejanju prostora (Ur. list RS, št. 110/02 in 8/03), 

· Navodilo o vsebini posebnih strokovnih podlag in vsebini prostorskih izvedbenih aktov (Ur.

· list SRS, št. 14/85), 

· Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave državnih in občinskih lokacijskih načrtov ter

vrstah njihovih strokovnih podlag (Ur.l. RS, št.86/04).

Lega in opis ureditvenega območja

Ureditveno območje meji na zahodu na ulico Veljka Vlahoviča, na severu na nepozidane parcele z 'Cesto A', na vzhodu na 'cesto B', na jugu pa na novo mestno vpadnico – Puhovo ulico.

Velikost ureditvenega območja cca. 2,2 ha.

 Na območju obravnave se danes nahajajo vrtički in spremljajoči enostavni montažni objekti. Vzhodno od ulice Veljka Vlahoviča se nahaja stanovanjsko blokovsko naselje, južno od Puhove ulice trgovski center. Južno od Puhove ulice – med ulico Veljka Vlahoviča in 'cesto B' je gruča individualnih stanovanjskih objektov. Vzhodno od 'Ceste B' je skladiščno območje, kjer kot dejavnost prevladuje prodaja gradbenega materiala. Severno od območja je prav tako območje vrtičkov.

Funkcija območja

Primarna funkcija na območju je trgovska dejavnost. Vodilni program centra je velika samopostrežna trgovina – hipermarket, ki je namenjen dnevni in tedenski oskrbi bližnjih in tranzitnih kupcev z izdelki vsakodnevne potrošnje. Poleg hipermarketa je v centru predvidenih še cca. 18 lokalov trgovske, storitvene in gostinske dejavnosti. V sklopu slednje je predvidena terasa na prostem – v severnem delu zahodnega trakta. 

Na območju se nahaja tudi bencinski servis za maloprodajo bencina in drugih goriv. 

Osrednji del območja zavzemajo površine za mirujoči promet – parkiranje, del katerih je nadkrit z nadstrešnico. V sklopu zunanje ureditve je predvideno tudi urejanje zelenih površin.

Objekti

Koncept: trgovski objekt formira jugozahodni vogal območja, vzhodna linija z bencinskim servisom in poslovnim objektom je perforirana , osrednje površine območja zapolnjuje parkirna površina. Površine za dostavo in skladiščenje so predvidene vzdolž vzhodne stranice, dostopi z navezavami na pasaže pa so predvideni z vseh smeri. Ob Puhovi ulici so predvideni vertikalni poudarki (površine so lahko v uporabi za upravo in uslužbence trgovskega centra). Velikost in zasnova volumna omogoča variabilnost notranje organizacije trgovskih lokalov. Mirujoči promet je normativno urejen za trgovski objekt in bencinski servis, za poslovni objekt ob 'Cesti A' je potrebno urediti parkirne površine v garaži. 

Gabariti: fiksirane gradbene linije so: meandrirana južna gradbena linija in zahodna gradbena linija. Spremenljive gradbene linije: severna in vzhodna gradbena linija. Minimalni odmiki gradbenih linij trgovskega objekta od osi cest: vzhodna 7,2m, južna 18,5-24m, zahodna 21-36,5m, severna 7,2m. Višinski gabariti trgovskega centra: vzhod 8-12m, jug 8-16m, zahod 8-12m in sever 8-16m.

Kapacitete: 6750 m2 (brez poslovnega objekta!), etažnost do P+2, FSI = 0,41, 200 parkirnih mest

Bencinski servis

V jugovzhodnem delu območja se izgradi manjši bencinski servis. V sklopu servisa sta še manjša prodajalna in tračna avtopralnica. Nad točilnimi otoki je predvidena nadstrešnica. Južno od servisa se postavi ekološki otok in prostor za hranjenje plinskih jeklenk.

Transformatorska postaja

 V severovzhodnem vogalu območja se za potrebe trgovskega centra in bencinskega servisa izgradi nova transformatorska postaja za električno energijo 10(20)/0,4 kV moči. Objekt je dimenzij 4,1m x 5,3m.

Zunanje ureditve

Zunanja ureditev območja obsega:

· Tlakovano ploščad med trgovskim centrom, Ulico Veljka Vlahoviča in Puhovo

· ulico,prometne ureditve mirujočega prometa, tratne površine okoli bencinskega servisa,

· tratni pas med parkiriščem in 'Cesto A' tratni pas med parkiriščem in 'Cesto B'

· terasa – letni vrt restavracije.

Tabela 1: Numerični podatki objektov na območju

	stavba

(tip)
	število objektov
	namembnost
	etažnost
	površina / objekt


	
	
	
	
	bruto (m2)
	neto (m2)

	Trgovski center
	1
	Tgovska, gostinska, storitvena
	P (+ 1)
	8838
	7070 (80% bruto)

	Nadstrešnica parkirišča
	1
	garažna
	P
	3082
	3082

	Bancinski servis (prodajalna)
	1
	storitvena
	P
	62
	50 (80% bruto)

	Tračna avtopralnica
	1
	storitvena
	P
	116
	93 (80% bruto)

	Nadstrešnica bencinskega servisa
	1
	storitvena
	P
	200
	200

	Transformatorska postaja
	1
	eletroenergetsko - distibucijska
	P
	22
	18 (80% bruto)

	Ekološki otok
	1
	
	P
	10
	10

	Prostor za jeklenke
	1
	
	P
	10
	10

	SKUPAJ
	8
	
	
	12,341
	10,533

	Pozidane površine 



	7650 m2

	Proste površine
 
	14375 m2   

	Faktor pozidanosti
	0,35

	Bruto etažna površina nad nivojem terena
	9058 m2

	Faktor izrabe površin (FIZ)


	0,41


Prometno omrežje

Območje bo prometno navezano na obstoječe, rekonstruirane in nove ceste javnega cestnega omrežja. Za ceste, ki še nimajo imen so uporabljena delovna imena.

Obstoječe obodne ceste so:

· Ulica Veljka Vlahoviča na zahodu,Puhova ulica na jugu, neimenovana obstoječa mestna cesta

·  na vzhodu.

Idejna zasnova prometnega omrežja za zazidalni načrt je izdelana na podlagi predhodno sprejetih dokumentov za obodne ceste in na podlagi strokovnih podlag, ki dopolnjujejo te dokumente tako, da je možna navezava predvidenih posegov (izgradnja trgovskega centra in bencinskega servisa) na obodno cestno omrežje:

Notranje prometno omrežje sestavljajo vozne, manipulativne in parkirne površine. Na te površine so navezani še pločniki in ploščadi.

Notranje prometno omrežje je navezano na obodne javne ceste s tremi priključki, ki so locirani tako, da zagotavljajo enostaven in hiter dovoz in izvoz za dostavna vozila in bencinski servis ter omogočajo potrebne dovoze in izvoze za trgovski center in bencinski servis tudi v primeru fazne izgradnje obodnega javnega cestnega omrežja.

Parkirišče za osebna vozila je sestavni del notranjih prometnih površin. Potrebno število parkirnih mest je določeno v odvisnosti od dejavnosti skladno z veljavnim normativom 1PM/15m2 prodajne površine. Predvidena je ureditev 298 PM. 16 PM je namenjeno vozilom voznikov z invalidskimi vozički. Število parkirnih mest je bilo določeno na podlagi podatka iz idejnega projekta za predvideni objekt (4400 m2 prodajne površine), kar pomeni, da bi bilo nujno zgraditi 293 PM. V fazi nadaljnih projektiran možna manjša odstopanja glede prodajne površine in posledično glede potrebnega števila parkirnih mest.

Promet pešcev je do obravnavanega območja speljan po pločnikih obodnih cest. Na notranjih prometnih površinah uporabljajo pešci poleg pločnikov tudi ploščadi, vozne in manipulativne površine. 

Promet kolesarjev je do obravnavanega območja speljan po kolesarskih stezah in voziščih obodnih cest. Na notranjem prometnem omrežju uporabljajo kolesarji vozne in manipulativne površine. Pri vhodih v trgovski center so predvidena kolesarska stojala.

Avtobusna postajališča javnega potniškega prometa v križišču Puhove ulice z Ulico Veljka Vlahoviča zagotavljajo enostaven in hiter dostop uporabnikom javnega prevoza do trgovskega centra.

Komunalna in energetska infrastruktura ter omrežje zvez

Obravnavano območje je danes nepozidano in ni komunalno opremljeno. Na gradbeni parceli bo potrebno zgraditi celotno komunalno in energetsko infrastrukturo. 

Etape izvajanja

Objekti in prometne ureditve (cestni priključki) na območju se lahko izvajajo fazno, ob pogoju, da so zagotovljene minimalne potrebne parkirne in manipulativne površine za funkcioniranje objektov. Prav tako mora biti zagotovljena dobra prometna dostopnost za obiskovalce, dostavo in intervencijo.

Opis dosedanjih aktivnosti:

Predlog zazidalnega načrta za del cone Po 6 S ( Merkator) je bil razgrnjen v času od 04. aprila do 04. maja 2005 v prostorih Zavoda za prostorsko načrtovanje, Mestne občine Maribor in Mestne četrti Pobrežje. Javna obravnava je bila 18. aprila v prostorih Mestne četrti Pobrežje.

V prilogi: Stališča do pripomb so razvidne pripombe podane v času javne razgrnitve ter stališča do podanih pripomb. 

Dopolnjen predlog  odloka, ki je v prvi obravnavi na Mestnem svetu se razlikuje od predloga odloka, ki je bil razgrnjen:

- v 12. členu in 26. členu v zvezi z opisom prometnih površin na območju obdelave in v povezavi z obodnimi javnimi cestami. Posledično je spremenjena tudi ureditev prometa v grafičnih prilogah.

Pripravila:                                                                         Ljubo MIŠIČ, univ.dipl.inž.arh.

Vesna BAUMAN, univ.dipl.pr.pl.
  DIREKTOR ZAVODA

Ocena stroškov pridobivanja in urejanja stavbnega zemljišča

V nadaljevanju so prikazane upoštevane vrste stroškov, ki jih je mogoče oceniti v fazi priprave prostorskega izvedbenega načrta. Opozarjamo, da to niso vse vrste stroškov. Predvsem niso zajeti stroški za načrtovano izgradnjo objektov visokih gradenj, saj so podatki o posameznih načrtovanih objektih v fazi priprave prostorskega izvedbenega načrta premalo natančni, da bi jih bilo mogoče oceniti s potrebno stopnjo zanesljivosti.

Natančnejšo predstavo o višini skupnih stroškov za območje obdelave bo mogoče oblikovati v fazi, ko bodo izdelani vsaj idejni projekti načrtovanih objektov.

V oceni stroškov so zajete samo kvadrature javnih površin (površine za javne ceste, j. parkirišča, j. pločnike, j. zelene površine, j. poti….).

Komunalna in energetska infrastruktura ter omrežje zvez je izračunana za celotno območje zazidalnega načrta (v mejah območja obdelave)

Cene so izbrane in ocenjene kot povprečne pri posameznih izvajalcih, ki se ukvarjajo z izvedbo gradenj in pripadajočih storitev. Cene veljajo za november 2004 in so brez DDV.

Projekti komunalne in energetske

infrastrukture, projekt cest in LN

ocenjeno







  25.000.000,00 SIT

Zakoličenje – skupaj






      643.520,00 SIT

· Zakoličenje komunalnih vodov

· 3,940 km  ×  120.000,00 SIT/km


472.800,00 SIT

· Zakoličenje osi cest

· 0,970 km  à  176.000,00 SIT/km
          
 
170.720,00 SIT

Komunalna infrastruktura





  42.533.170,00 SIT

· Predvideni vodovod  ( po predračunu Idejne zasnove P-490/2003  »Protech«)

· 

342,00m vodovodne mreže DN 150

· 

18,00 m1 Zaščitne cevi DN 350 

· 

2 kom Nadzemni hidrant





             

· 







15.720.00,00 SIT

· Predvidena kanalizacija ( po predračunu Idejne zasnove 6K-S71 »IEI«)

·      DN 300 513,00 m × 26.625,00 SIT/m


13.658.620,00 SIT

·      DN 400 161,00 m × 29.532,00 SIT/m


4.754.650,00 SIT

·      Lovilec olj 

· 
2 kom × 3.300.000,00 SIT/kom


6.600.000,00 SIT

· 
Ponikovalni jašek

· 
4 kom × 450.000,00 SIT/kom


1.800.000,00 SIT







Energetska infrastruktura – skupaj 




41.000.000,00 SIT

( po predračunu Idejnega projekta 128/03-MM »Elektro Maribor«)

· Nova transformatorska postaja

·      1 kom




 14.000.000,00 SIT

· Javna razsvetljava

· 

800 m1  × 20.000,00 SIT/m1
 
               16.000.000,00SIT  

· VN vključutev s kablom

·  1 kompl.


             
                 2.000.000,00 SIT

· Nizkonapetostni električni kablovod

· 

410 m1   


             
                 9.000.000,00 SIT

· Strojne inštalacije – skupaj





   23.351.660,00 SIT

· Plinovod (po predračunu Idejne zasnove S6-0-591/03 »Varen«)

· 

Plinovod (0,1 bara) v dolžini 553m

· 

Strojni del



         
5.700.000,00 SIT

· 

Gradbeni del



        
 3.800.000,00 SIT

· CATV

· 

200 m1 × 15.000,00 SIT/m1

         
3.000.000,00 SIT

· Zaščita in prestavitev TK omrežja na območju

· AC Slivnica – Pesnica, odsek Zrkovska cesta 

· 

240 m1




       
4.373.000,00 SIT

· Izgradnja TK kanalizacije v cesti A

· 

430 m1




       
4.456.660,00 SIT

· Izdelava telefonskih priključkov

· 

85 m1




       
2.022.000,00 SIT

Javne prometne površine – skupaj




 130.260.000,00 SIT

· Asfaltirane ceste (parkirišča) - novogradnja 

· 

10.340 m2  × 12.000,00 SIT/m2

         124.080.000,00 SIT

· Pločniki 

· 

1030 m2  × 6.000,00 SIT/m2

         
6.180.000,00 SIT

REKAPITULACIJA STROŠKOV PO VRSTAH OD 1 DO 7

1.    Projekti komunalne in energetske infrastrukture

         25.000.000,00 SIT

2.    Zakoličenje






              643.520,00 SIT

3.    Komunalna infrastruktura




          42.533.170,00 SIT
4.     Energetska infrastruktura




          41.000.000,00SIT

5.    Strojne inštalacije





          23.351.660,00 SIT

6.     Javne prometne površine



                     130.260.000,00 SIT

_________________________________________________________________________   

        SKUPAJ STROŠKI

                                               262.788.350,00 SIT
                                     [image: image2.png]1S0 9001






MESTNA OBČINA MARIBOR

                  ŽUPAN

      Ulica heroja Staneta 1

            2000 Maribor

Na podlagi 31. člena Zakona o urejanju prostora (Ur.l. RS 110/2002) in 43. člena statuta Mestne občine Maribor (MUV št. 27/95, 13/98, 17/89, 23/98, 5/2000, 10/2002, 6/2004 in 13/2004) je župan Mestne občine Maribor sprejel

STALIŠČA DO PRIPOMB, PODANIH V ČASU JAVNE RAZGRNITVE PREDLOGA ZAZIDALNEGA NAČRTA ZA ZAZIDALNI NAČRT ZA DEL CONE Po 6 S 

( Merkator)

Predlog zazidalnega načrta za del cone Po 6 S ( Merkator) je bil razgrnjen v času od 04. aprila do 04. maja 2005 v prostorih Zavoda za prostorsko načrtovanje, Mestne občine Maribor in Mestne četrti Pobrežje. Javna obravnava je bila 18. aprila v prostorih Mestne četrti Pobrežje.

Pripomba št. 1: (g. Sterguljc - javna obravnava)

Prosi za pojasnilo, kaj je bila osnova za določitev gradbene linije na objektu Merkator.
Stališče:

Osnova za določitev gradbene meje je bila strokovna podlaga in obstoječa pozidava v neposredni bližini območja obdelave. V strokovnih podlagah je bila predvidena meandrirana južna meja objekta z odmikom od osi Puhove ulice od 18 do 24 m. Strokovne podlage so na lokaciji predvidevale ekstrovertiran objekt, katerega programi in aktivnosti prehajajo iz objekta na prosto – ploščad med objektom in Puhovo ulico. Konkretni investitor prakticira drugačen koncept svojih trgovskih centrov – introvertiran objekt z notranjo nakupovalno ulico. Ker je glavni vhod v objekt na zahodni strani ob ulici Veljka Vlahoviča, postane južna fasada 'mrtva', torej je večja ploščad, oz. večji odmik od Puhove ulice nepotreben. Je pa bilo  odločujoče upoštevanje odmika objekta na Ulici Veljka Vlahoviča 25 (objekt neprofitnih stanovanj). Objekt, ki je predmet tega zazidalnega načrta drži gradbeno linijo z objektom neprofitnih stanovanj – 16 m od osi Puhove ulice. 

Pripomba št. 2: (krajan – javna obravnava)  

Sprašuje, ali je to paviljonska gradnja (pritlični objekt), ker ocenjuje, da se s takšnim načinom izgradnje doseže premajhna izkoriščenost gradbenih površin. 

Stališče:

Kjub temu, da je Puhova ulica predvidena kot nova mestna vpadnica (priključek na avtocesto) ne gre lokacije enačiti z lokacijami v mestnem jedru, kjer skorajda več ni večjih razpoložljivih gradbenih parcel. V tem kontekstu je gostota pozidave pravšnja glede na položaj v mestnem prostoru. V Urbanistični zasnovi mesta Maribor je za območje Po6-S predviden faktor zazidanosti (z – razmerje med pozidano površino in velikostjo celotne lokacije) 0,3 – 0,8. Zazidalni načrt predvideva pozidavo, ki dosega faktor 0,35. Ob eventualni potrebi investitorja po povečanju števila parkirnih mest, je v tolerancah ZN dopustna možnost izgradnje dodatne nadzemne ali podzemne parkirne garaže (26. člen odloka o ZN).

Pripomba št. 3: (g.Ploj – javna obravnava)

Cesta B - zakaj se promet ne dovoli po zgornji strani ?
Stališče:

Cesta B je normalno prevozna, najverjetneje pa v prvi etapi izgradnje trgovskega centra ne bo možna priključitev (križišče) na cesto A. Obveznost investitorja je, da odkupi sporno zemljišče in omogoči prometno pretočnost območja.

Pripomba št. 4: (krajan -  javna obravnava   )

Glede načrtovanega priključevanja s Puhove na cesto B ocenjuje, da bo pri zavijanju velikih dostavnih vozil (vlačilcev) s parkirišča na Puhovo cesto promet ustavljen.
Stališče:

Za dostavo se bodo uporabljali samo kamioni do 8 ton skupne mase. Kamioni ne bodo ovirali prometa osebnih avtomobilov. 

Pripomba št. 5: (  ga. Vrbančič Vera - javna obravnava  in pisna pripomba)

Na javni obravnavi omenjenega načrta sem ugotovila, da cesta A meji na zemljišče št. 749, del zelenice in predvidena zasaditev dreves ob parkirnem prostoru pa po načrtu segata v prej omenjeno zemljišče. Zahtevam, da se pred pričetkom kakršihkoli gradbenih del ob meji postavi trajna ograja, ki bo tam ostala tudi po končanju gradnje. Tega zemljišča investitor Merkator ni odkupil od mene zaradi druge solastnice Verbančič Terezije.

Stališče:

Zahtevi lastnice parcele 749 se ugodi.

Dokler investitor ne postane lastnik dotične parcele, ne more izvajati nikakršnih gradbenih posegov.

Pripomba št. 6: (poslovni sistem Merkator - javna obravnava in pisna pripomba)

6.1.

Predlagamo, da se v zazidalnem načrtu prestavi uvoz za kupce s severne ceste A na parkirišče na severni strani objekta za 33 m proti severozahodu glede na predlagani uvoz (osna razdalja vozišča) v predlogu zazidalnega načrta.

Stališče:

Pripomba je upoštevana in bo usklajena s projektantom trgovskega centra.

6.2

V predlogu ZN (zazidalnega načrta) se gabariti objekta – grafična priloga list 3/2 razlikujejo od naših dimenzij v idejni zasnovi. Dimenzije krakov po predlogu ZN so: severni krak začetek 48 m + 39.8 m + 76.2 m + 48,5 m + 114.9 m + 83.5 m.

Stališče:

Pripomba je upoštevana in bo usklajena s projektantom trgovskega centra.

6.3.

Sekundarna fasada na južni strani objekta je po predlogu ZN višine 12.90 m. V našem načrtu je sekundarna fasada na južni strani višine 12.00 m.          

Stališče:

Pripomba je upoštevana in bo usklajena s projektantom trgovskega centra.

                                                                                                Boris SOVIČ, univ. dipl. inž. el.

                                                                                                                    ŽUPAN

številka:  35005-00008/2002 0901 VB
Datum:   01. 06. 2005. 
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